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BAB I 
PENDAHULUAN 
1.1.Latar Belakang 
Pesatnya pertumbuhan sektor real estate dan propety cukup 
meyakinkan hal ini ditandai dengan maraknya pembangunan perumahaan, pusat 
bisnis, apartemen, supermall perkantoran dan perhotelan. Untuk mendapatkan 
dana dapat melalui pasar modal. Dengan kehadiran pasar modal di Indonesia 
ditandai dengan banyaknya investor mulai menanamkan saham pada perusahan 
real estate dan property. Menurut Sunariyah (2011:4-5) pasar modal adalah 
suatu pasar yang disiapkan guna memperdagangkan saham, obligasi, dan jenis 
surat berharga lainnya dengan memakai jasa perantara pedagang efek. 
Sebelum investor membeli saham di pasar modal, para investor akan 
menganalisis kondisi perusahaan terebih dahulu agar investasinya dapat 
memberikan keuntungan (return).Return merupakan suatu hasil yang diperoleh 
dari dana yang ditanamkan pada suatu investasi yang berupa return realisasi 
(realized return) dan return ekspetasi (expected return). Dalam menanamkan 
dana para investor mengharapkan return yang maksimal. 
Return saham adalah tingkat pengembalian (rate of return) saham yang 
diharapkan atas investasi dalam saham atau kelompok saham melalui suatu 
portofolio.Investor sangat tertarik untuk menanamkan modalnya pada 
perusahaan yang dapat memberikan return saham yang tinggi.Untuk itu, 
sebelum Memutuskan untuk berinvestasi terlebih dahulu investor menilai kinerja 
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perusahaan tersebut. Penilaian kinerja perusahaan dapat dilakukan dengan 
menggunakan rasio keuangan.  
Analisa rasio keuangan adalah instrumen analisa perusahaan yang 
ditujukan untuk menunjukkan perubahan dalam kondisi keuangan perusahaan 
tersebut. Ada beberapa rasio dalam kinerja keuangan perusahaan yaitu rasio 
likuiditas, rasio solvabilitas, rasio aktivitas dan rasio  profitabilitas. 
Rasio likuiditas adalah rasio yang bertujuan untuk mengetahui 
kemampuan perusahaan dalam memenuhi kewajiban jangka pendek. Pada rasio 
likuiditas ini peneliti menggunakan Current Ratio (CR) sebagai alat ukur. Current 
Ratio (CR) merupakan rasio mencerminkan kemampuan perusahaan dalam  
memenuhi kewajiban jangka pendek dengan menggunakan aset lancar yang 
dimiliki perusahaan tersebut. Rasio ini menunjukkan semakin tinggi 
CRmenunjukkan  semakin kecil resiko kegagalan perusahaan dalam memenuhi 
kewajiban jangka pendek. Semakin rendah CR menunjukkan  ketidakmampuan 
perusahaan dalam memenuhi kewajiban jangka pendeknya, sehingga Current 
Ratio (CR) memiliki pengaruh terhadap return saham. Berdasarkan hasil dari 
penelitian Indra Setiyawan (2014)menemukan bahwa Current Ratio (CR) 
berpengaruh positif signifikan terhadap return saham. Artinya current ratio baik 
maka kemampuan perusahaan akan semakin baik dalam mencukupi jangka 
pendeknya dan terhindar dari masalah likuiditas. Hal itulahnya yang membuat 
investor tertarik dan berakibat pada naiknya harga saham dan return saham. 
Namun berbeda dengan penelitian Siti Fatimah dan R Budhi Satrio (2017) yang 
menemukan bahwa Current Ratio(CR) berpengaruh negatif signifikan terhadap  
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harga saham. Artinya apabila current ratiorendah mengakibatkan harga saham 
turun karena investor menganggap bahwa adanya dana yang kurang dimanfaat 
dalam aktiva lancar.  
Rasio solvabilitas adalah rasio yang bertujuan untuk mengetahui 
kemampuan perusahaan dalam memenuhi kewajiban jangka panjang. Pada rasio 
solvabilitas peneliti menggunakan Debt to Equity Ratio (DER) dan Debt to Assets 
Ratio (DAR) sebagai alat ukur. Debt to Equity Ratio (DER) merupakan rasio yang 
mencerminkan kemampuan perusahaan dalam memenuhi kewajibannya yang di 
tunjukkan untuk beberapa bagian modal yang digunakan untuk  membayar 
hutang. Semakin tinggi DER maka semakin besar risiko financial perusahaan, 
namun ada kesempatan mundapatkan laba yang besar.Sebaliknya semakin rendah 
DER maka semakin kecil resiko financial perusahaan hal ini berdampak pada 
semakin rendah tingkat pengembalian return, sehingga DER memiliki pengaruh 
terhadap return saham. Berdasarkan hasil dari penelitan Erik Setiyono dan Laitul 
Amanah (2016) menemukan bahwa Debt to Equity Ratio (DER) berpengaruh 
positif signifikan terhadap return saham. Artinya apabila penggunaan financial 
laverage semakin tinggi maka utang perusahaan juga tinggi. Utang yang tinggi 
menunjukkan resiko yang tinggi. Namun demikian resiko yang tinggi berbanding 
lurus dengan return yang tinggi. Sehingga peningkatan terhadap nilai DER 
direaksi secara positif oleh pasar yang berdampak pada meningkatnya harga 
saham dan return saham.  Namun berbeda dengan Arum Desmawati Murni 
Mussalamah dan Muzakar Isa (2015) yang menemukan bahwa Debt to Equity 
Ratio (DER) berpengaruh negatif signifikan terhadap return saham. Artinya 
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semakin tinggi DER maka harga saham akan menurun dan return saham juga 
menurun. Debt to Assets Ratio (DAR) adalah rasio yang mengukur perbandingan 
antara total hutang dengan total assets perusahaan. Semaikin tinggi DAR maka 
pendanaan dengan utang semakin banyak yang artinya semakin sulit bagi 
perusahaan untuk memperoleh tambahan pinjaman aset yang dikhawatirkan 
perusahaan tidak mampu menutupi hutangnya dengan aset yang dimilkinya. 
Semakin rendah DAR, maka menunjukkan hutang yang ditanggung oleh 
perusahaan rendah sehingga hal ini akan direpon positif oleh investor. Sehingga 
DAR memiliki pengaruh terhadap return saham. Teoritersebut di dukung oleh 
penelitian  Reni Wuryaningrum dan Anindhyta Budiarti (2015) menemukan 
bahwa Debt to Assets Ratio (DAR) berpengaruh signifikan terhadap return saham. 
Namun berbeda dengan Tomi Sanjaya, Dwiatmanto, dan Maria Goretti Wi 
Endang NP (2015) menemukan bahwa Debt to Assets Ratio (DAR) tidak 
berpengaruh signifikan terhadap return saham. 
Rasio aktivitas adalah rasio yang bertujuan untuk menunjukkan 
kemampuan perusaahn secara efektif dan efisien dalam mengelolah sumber daya 
yang dimilikinya. Pada rasio aktivitas peneliti menggunakan  total assets turnover 
(TATO) sebagai alat ukur. Total Assets Turnover (TATO) merupakan rasio yang 
mencerminkan kemampuan perusahaan dalam mengukur efektivitas perusahaan 
dengan menggunakan assets yang dimilikinya. Semakin tinggi TATO 
menunjukkan semakin efektif perusahaan dalam mengelola total asset. Semakin 
rendah TATO maka semakin tidak efektif perusahaan dalam mengelola total aset 
yang dimilkinya. Sehingga Total Asset Turnover (TATO) memiliki pengaruh 
5 
 
 
terhadap return saham. Berdasarkan hasil dari penelitian Ike Devi Rachmawati 
dan Yuliastuti Rahayu (2017) menemukan bahwa TATO berpengaruh positif 
signifikan terhadap return saham. Artinya semakin tinggi nilai TATO akan 
memberikan kontribusi terhadap return saham, maka akan menunjukkan semakin 
tinggi nilai penjualan bersih yang diperoleh perusahaan yang akan menarik 
investor sehingga berdampak pada meningkatnya harga saham dan return saham. 
Namun berbeda dengan penelitian Rosintha Nudiana dan Prijati (2013) yang 
menemukan bahwa Total Assets Turnover (TATO) tidak berpengaruh signifikan 
terhadap return saham. 
Rasio profitabilitas adalah rasio yang bertujuan untuk menunjukkan 
kemampuan perusahaan dalam menghasilkan laba dengan sumber yang dimiliki 
oleh perusahaan tersebut dalam periode tertentu. Pada rasio profitabilitas peneliti 
menggunakan  Return On Equity (ROE) dan Return On Assets(ROA) sebagai alat 
ukur. Return on equity (ROE) merupakan rasio yang mengukur kemampuan 
perusahaan dalam menghasilkan laba dengan menggunakan modal sendiri yang 
dimilki oleh perusahaan. Semakin tinggi ROE, maka kentungan (return) yang di 
dapat investor juga tinggi. Sehingga ROE memilki pengaruh terhadap return 
saham. Berdasarkan hasil dari penelitian Micheal Aldo Carlo (2014) menemukan 
bahwa Return On Equity (ROE) berpengaruh positif signifikan terhadap return 
saham. Artinya meningkatnya nilai ROE mencerminkan suatu tanda bahwa 
perusahaan tersebut telah berhasil mengefektifkan keuntungan dengan 
memanfaatkan ekuitas yang dimilikinya, maka akan meningkan harga saham dan 
meningkatkan pula return saham yang di terima oleh investor.Return on assets 
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(ROA) adalah rasio yang mengukur kemampuan perusahaan dalam menghasilkan 
laba dengan menggunakan aset yang dimiliki oleh perusahaan.Semakin tinggi  
ROA, maka semakin efisien perusahaan dalam penggunaan asetnya untuk 
menghasilkan laba. Sehingga ROA memiliki pengaruh terhadap return saham 
Berdasarkan hasil dari penelitian Ike Devi Rachmawati dan Yuliastuti Rahayu 
(2017)menemukan bahwa Return On Assets (ROA) bepengaruh positif signifikan 
terhadap return saham. Artinya semakin tinggi nilai ROA dalam suatu 
perusahaan, maka perusahaan dianggap baik dan akan meningkatkan kepercayaan 
investor untuk memiliki saham di perusahaan tersebut.  
1.2.Perumusan  Masalah 
Berdasarkan uraian latar belakang masalah, analisis keterkaitan dan 
pengaruh variabel independen terhadap variabel dependen, maka permasalahan 
yang dapatdirumuskan dalam penelitian ini adalah : 
1. Apakah Likuiditas, Solvabilitas, Aktivitasdan Profitabilitas berpengaruh 
secara simultan terhadap Return Saham pada perusahaan real estate dan 
property yang terdaftar di BEI ? 
2. Apakah Likuiditas secara parsial berpengaruh signifikan terhadap Return 
Saham pada perusahaan real estate dan property yang terdaftar di BEI ? 
3. Apakah Solvabilitas secara parsialberpengaruh signifikan terhadap Return 
Saham pada perusahaan real estate dan property yang terdaftar di BEI ? 
4. Apakah Aktivitas secara parsial berpengaruh signifikan terhadap Return 
Saham pada perusahaan real estate dan property yang terdaftar di BEI ? 
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5. Apakah Profitabilitas secara parsial berpengaruh signifikan positif terhadap 
Return Saham pada perusahaan real estate dan property yang terdaftar di 
BEI ? 
1.3.Tujuan Penelitian  
Tujuan dari penelitian ini antara lain : 
1. Untuk menguji pengaruh Likuiditas, Solvablitas, Aktivitas dan Profitabilitas 
secara simultan terhadap Retun Saham pada perusahaan Real Estate dan 
Property yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia. 
2. Untuk menguji secara parsialpengaruh Likuiditas terhadap Return Saham 
pada perusahaan Real Estate dan Property yang terdaftar di Bursa Efek 
Indonesia. 
3. Untuk menguji secara parsial pengaruh solvabilitas terhadap Return Saham 
pada perusahaan Real Estate dan Property yang terdaftar di Bursa Efek 
Indonesia. 
4. Untuk menguji secara parsial pengaruhAktivitas  terhadap Return Saham 
pada perusahaan Real Estate dan Property yang terdaftar di Bursa Efek 
Indonesia 
5. Untuk menguji secara parsial pengaruhProfitabilitas terhadap Return Saham 
pada perusahaan Real Estate dan Property yang terdaftar di Bursa Efek 
Indonesia. 
1.4.Manfaat Penelitian 
Adapun hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat 
sebagai berikut : 
8 
 
1. Bagi Investor  
Penelitian ini dapat memberikan informasi bagi investor sebagai alat bantu 
analisis terhadap saham yang di perjualbelikan di Bursa Efek Indonesia 
kusus untuk perusahaan real estate dan property dengan variabel – variabel 
yang di gunakan dalam penelitian ini, sehingga para investor dapat memilih 
investasi yang tepat.  
2. Bagi Perusahaan  
Penelitian ini diharapkan mempunyai gambaran yang jelas mengenai 
pengaruh Likuiditas, Solvabilitas, Aktivitas dan Profitabilitas terhadap 
Return Saham dan penelitian ini juga diharapkan dapat menjadi salah satu 
dasar pertimbangan dalam pengambilan keputusan. 
3. Bagi Penulis  
Diharapkan penilitian ini dapat memberikan wawasan dan pengetahuan 
tentang penelitian pasar modal khususnya pada perusahaan Real Estate dan 
Property. Penelitian ini juga bisa digunakan sebagai referensi perluasan 
penilitian selanjutnya  yang berkaitan dengan penelitian mengenai return 
saham. 
1.5.Sistematika Penulisan 
Dalam penelitian ini diuraikan dalam lima bab, yang lima bab tersebut 
mempunyai keterkaitan satu sama lain. lima bab tersebut antara lain : 
BAB I  : PENDAHULUAN 
Pada pendahuluan berisikan mengenai bahasan garis besar yang 
terpirinci tentang latar belakang yang mendasari pemikiran dari 
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penelitian, dan menjelaskan mengenai masalah apa saja yang 
dirumuskan, tujuan penelitian, dan apa saja manfaat yang ingin 
dicapai. Dan menjelaskan mengenai sistematika penelitian yang 
digunakan. 
BAB II  : TINJAUAN PUSTAKA 
Pada tinjauan pustaka menjelaskan mengenai beberapa penelitian 
terdahulu sejenis yang sudah dilakukan berkaitan dengan 
permasalahan yang diteliti secara teori – teori, kerangka 
pemikiran dan juga hipotesis penelitian. 
BAB III : METODE PENELITIAN  
Pada metode penelitian menjelaskan tentang beberapa hal antara 
lain seperti : rancangan penelitian, batasan penelitian, identifikasi 
variabel, definisi operasional, dan pengukuran variabel, populasi 
sampel dan teknik pengambilan sampel data dan pengumpulan 
data, serta teknik analisis data. 
BAB IV  :GAMBARAN SUBYEK PENELITIAN DAN ANALISIS 
     DATA 
Pada gambaran subyek penelitian dan analisis data yang terdiri 
dari analisis regresi linier berganda, pengujian hipotesis dan 
pembahasan dari hasil penelitian yang sudah dilakukan. 
BAB V : PENUTUP 
Pada penutup mengemukakan tentang kesimpulan, keterbatasan 
serta saran berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan. 
 
